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RELAZIONE DI VERIFICA DEL PIANO STRUTTURALE (PS) E DEL 

REGOLAMENTO URBANISTICO VIGENTE(RU) 
 

 

Si riassumono gli interventi previsti: 

1- ampliamento attuale cantina 

2- ampliamento annesso per sala esposizione e vendita prodotti agricoli 

3- realizzazione nuova rimessa attrezzi 

 

L’area in cui si intende realizzare gli interventi in oggetto risulta così classificata nelle relative 

tavole del P.S. e del PO vigente:  

Quadro conoscitivo: 

 Nella tavola QC 8  (Aree allagate) – non ricade in alcuna perimetrazione; 

 Nella tavola QC 9  (Ambiti fluviali) – niente da segnalare; 

 Nella Tavola QC.10 – (Pai Geologico) ricade all’interno dell’Area di Bacino del Fiume 

Arno – pericolosità media; 

 Nella Tavola Q.10 – (Pai Idraulico ricade all’interno dell’Area di Bacino del Fiume Arno 

– non è segnalata pericolosità elevata o molto elevata; 

 Nella tav. QC 10 (Vincoli) ricade in zona sottoposto a vincolo paesaggistico; 

 Nella tavola QC 13  (Uso del suolo) – ricade in Edifici del territorio aperto e aree 

pertinenziali; 

 Nella tavola QC 15  (Emergenze) – ricade a margine di colture di valore ambientale ma 

in realtà gli interventi non altereranno alcuna tessitura di pregio;  

 

 Piano strutturale: 

 nella tav. 2 (Stabilità potenziale) ricade in instabilità limitata; 

 nella tav. 3 (Pericolosità geologica aggiornata) ricade in classe G.2 – pericolosità  media – 

fattibilità con normali vincoli; 

 nella tav. 4 (Pericolosità idraulica aggiornata) ricade classe I.1 – pericolosità bassa– 

fattibilità con normali vincoli; 

 nella tav. 5 (Vulnerabilità degli acquiferi) ricade in una zona con grado di vulnerabilità 

bassissima o nulla; 

 nella tav. 6 (Carta delle criticità del territorio) ricade in una zona con nessuna criticità 

evidenziata; 
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 Nella tav.7 (Sistemi territoriali e subsitemi di paesaggio) ricade nel sistema territoriale delle 

colline interne, e nel sub sistema di paesaggio N.2 – Le Crete; 

 Nella tav.8.1 (Invarianti del PS) ricade in aree di pertinenza dei centri urbani ma non 

ricade in BSA; alcuni edifici sono indicati come di interesse storico o con elementi di 

interesse storico; 

 Nella tav.9 (Sistemi funzionali) ricade in zona a prevalente funzione agricola; 

 Nella tav. 10 (Utoe) il fabbricato ricade nella zona agricola dell’Utoe di Montepulciano; 

 nella tav. (Pericolosità sismica locale e Zone a maggiore pericolosità sismica locale 

aggiornate dal RU) ricade in zona non classificata; 

 

INTEGRAZIONI AL PS: 

 Nella Ricognizioni PIT/PPR ricade in vincolo paesaggistico; 

 Nella Vincoli, tutele e fasce di rispetto non ricade in perimetrazioni; 

 

 

Piano Operativo: 

 Nel P.O. vigente il complesso rurale oggetto di intervento ricade in Territorio rurale. 

 Il fabbricato principale, podere ad uso agrituristico, è classificato C3 mentre gli altri 

annessi o non sono presenti in cartografia perché di recente realizzazione o non hanno 

classificazione. Ai sensi dell’art. 19 comma 5 del P.O., per questi ultimi, non avendo siglatura, vi 

sono ammessi interventi di cui alla categoria di intervento C4. Ai sensi dell’art. vi si intendono 

ammessi tutti gli interventi di cui agli artt. 71 e 72 della l.r. della L.R. 65/2014 e s.m.i..  Se richiesto 

dal Comune, potrà eventualmente essere presentata richiesta di classificazione per gli annessi non 

presenti in mappa, che però appunto sono stati costruiti pochi anni fa e quindi sicuramente non di 

particolare pregio storico. 

 Ai sensi dell’art. 70 comma 2, il presente PMAA assume valore di P.A. in quanto supera i 

4000 mc di volumi previsti in costruzione, come da calcolo di cui alla tavola n.10. 

 

 In conclusione, in questa fase, dall'esame del PS e PO vigenti non appare l'esistenza di 

vincoli ostativi alla realizzazione  degli interventi in progetto. 

 

 

IL PROGETTISTA 

                                                                                                    (Dott. Ing. Giacomo Maggi) 
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RELAZIONE SUGLI EFFETTI AMBIENTALI 
 

 

In merito agli effetti ambientali in relazione alle opere previste, si sottolinea quanto segue: 

 

In linea generale si ritiene di specificare prima di tutto quanto segue:  

 

Gli interventi previsti sono: 

I- ampliamento attuale cantina, quasi completamente interrata: nel Pmaa in corso di 

validità è approvata la realizzazione di una cantina parzialmente interrata di oltre 4000 mc di 

volume nella zona nord-ovest del complesso, dove adesso si vuole realizzare la nuova rimessa 

attrezzi, molto più piccola. Nella presenta variante si intende invece realizzare una cantina 

organica e completa integrandola con gli edifici esistenti e letteralmente incastrandola e 

nascondendola tra di essi. Guardando l’inquadramento generale di progetto si vede bene 

come l’invecchiamento sia ricavato proprio nel poco spazio esistente tra gli annessi agricoli e 

sarà completamente interrato ed invisibile, così’ come l’ampliamento della vinificazione. 

L’unico corpo che emergerà dal terreno, è quello della sala di degustazione/rappresentanza al 

piano terreno con la bottaia inferiore: un immobile che reinterpreta la tipologia 

tradizionale degli annessi su colonne in muratura, giocando con i pieni “murari” a pietra e 

mattoni a chiudere la corte interna e le “trasparenze” vetrate ad affaccio sulla vallata opposta. 

 

II- ampliamento annesso per sala esposizione e vendita prodotti agricoli: anche questo 

intervento è stato pensato per ottimizzare il risultato minimizzando l’impatto: innanzitutto è 

realizzato in ampliamento di immobile esistente, ad un solo piano e riprendendone 

esattamente la tipologia, espandendosi su di una zona pavimentata esistente a ridosso di una 

scarpata, per cui sarà veramente invisibile dai principali punti di osservazione del capoluogo. 

 

III- realizzazione nuova rimessa attrezzi semi interrata: invece che realizzare una cantina 

da 4000 mc, nel medesimo luogo, si pensa ora di realizzare una rimessa attrezzi incassata 

nella scarpata di circa un terzo di volume, dal disegno molto semplice e tetto verde, mitigata 

da alberature e arbusti, nonché da una tettoia frontale in legno.  
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Valutazione degli effetti ambientali: 

 

- Aria: non si prevedono particolari effetti sulla qualità dell’aria in quanto le attività previste 
nei locali in progetto non producono emissioni inquinanti in atmosfera e sono tipiche attività 

rurali; 

- Acqua: il comparto rurale è già allacciato al pubblico acquedotto ed ha un laghetto che 

viene utilizzato per la irrigazione. Inoltre non ricade in zona di salvaguardia degli acquiferi, 

pertanto gli effetti su questa risorsa saranno del tutto contenuti 

- Suolo e sottosuolo: al fine di limitare l’impatto visivo, contenere i consumi energetici ed 
evitare la dispersione insediativa, tutti gli interventi sono realizzati in prossimità di quelli 

esistenti e spesso in sottosuolo.  

- Ecosistemi flora e fauna: i fabbricati in progetto ospiteranno attività agricole che sono 

coerenti con i luoghi e saranno realizzati in prossimità di altri interventi antropici e non 

dispersi, per cui si ritiene che l’opera influirà relativamente poco su detti ecosistemi; 
- Ciclo energetico e rifiuti: le attività previste nei locali in progetto sono connesse all’attività 

agricola già esistente, per cui non si prevede la necessità di smaltire nuove tipologie di 

rifiuto.  

-  Paesaggio: la zona è sottoposta a vincolo paesaggistico, ma le scelte progettuali di 

“incastrare” ed “incassare” più possibile i nuovi immobili come anche la configurazione, la 

tipologia ed i materiali sembrano coerenti con il contesto insediativo e ne limitano la 

visibilità;  

- Sistemi infrastrutturali e tecnologici: non è prevista alcuna nuova viabilità ma solo la 

manutenzione di quella esistente che già serve e circonda il complesso rurale. 

- Invarianti strutturali: non verranno interrotte tessiture agrarie di pregio. 

 

IL PROGETTISTA 

                                                                                                    (Dott. Ing. Giacomo Maggi) 
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TITOLI AUTORIZZATIVI FABBRICATI AZIENDALI INTERESSATI DA 

INTERVENTI IN PMAA 
 

 

Successivamente all’approvazione del PMAA originario, avvenuta con det. n. 853/2007 del 

9.10.2007, sono state rilasciate le seguenti Autorizzazioni edilizie: 

 

- PE 699/2007 – N. 24/2008 – COSTRUZIONE NUOVA RIMESSA ATTREZZI 

INTERRATA (attualmente ad uso cantina) 

- PE 707/2007 – N.25/2008 – COSTRUZIONE NUOVA CANTINA DI 

VINIFICAZIONE (intervento non ancora realizzato) 

- PE 445/2009 – N. 89/2009 – VARIANTE AL PDC PER COSTRUZIONE 

NUOVA RIMESSA ATTREZZI INTERRATA (attualmente ad uso cantina) 

 

Successivamente all’approvazione della prima VARIANTE al PMAA originario, avvenuta 

con det. n. 2018/2014 del 3.11.2014, sono state rilasciate le seguenti Autorizzazioni edilizie: 

 

- PDC n.18/2015 rilasciato in data 11.6.2015 per REALIZZAZIONE RIMESSA 

ATTREZZI, OFFICINA E VINSANTAIA E TETTOIA PER STOCCAGGIO 

BOTTIGLIE ED IMBALLI  

- SCIA N. 188 del 20/10/2016 –VARIANTE IN CORSO D’OPERA per 

Realizzazione di tettoia per rimessa attrezzi, officina e  vinsantaia e realizzazione 

di tettoia per stoccaggio bottiglie ed imballi 

 

 

 

IL PROGETTISTA 

                                                                                                    (Dott. Ing. Giacomo Maggi) 
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